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DETERMINACIÓN DEL PRECIO DE LA TIERRA 
EN EL PARTIDO DE PERGAMINO: 
ALGUNOS ASPECTOS METODOLÓGICOS




En el marco de un proyecto de investigación que tiene como objetivo general analizar las trans­
formaciones de la estructura social agraria que se produjeron en el partido de Pergamino en el período 
comprendido entre 1988 y 1999, se planteó un problema metodológico en tomo a la elaboración de una 
tipología de productores agropecuarios.
La falta de disponibilidad de información referida al precio de la tierra según sus distintas calidades, 
constituía un impedimento para construir un índice destinado a la medición del nivel de capitalización 
de las unidades productivas. Dicho índice, que combina tierra y capital, expresa la capacidad productiva 
correspondiente a la dotación de tierra (cantidad y calidad) y la magnitud del capital comprometido en 
la explotación.
Para la resolución del problema planteado se tomó la decisión de ponderar la proporción de cada 
clase de capacidad de uso por el precio respectivo. En este trabajo, además de desarrollar la estrategia 
metodológica implementada, se analizan algunas cuestiones referidas a la reí ación existente entre precio 
de la tierra, su utilización y calidad en las explotaciones agropecuarias de Pergamino.
Palabras clave. Tipología - Productores agrarios - Nivel de capitalización - Precio de la tierra - 
Fertilidad.
LAND PRICE SETTING IN THE AREa  OF PERGAMINO: 
SOME METHODOLOGICAL ASPECTS
SUMMARY
Within the framework of a research project aimed at analysing the transformations that the agrarian 
social structure underwent in the area of Pergamino between 1988 and 1999, a methodological 
problem in the creation of a characterisation of farm producers arose.
The lack of information available on the different prices of land according to its quality, was an 
obstacle for the creation of an index intended for the measuring of the level of capilization of productive 
units. This index, which combines land and capital, shows the productive capability respective to the 
land base (according to its extension and quality) and the amount of capital invested in the exploitation.
It was concluded that, in order to solve such problem, the proportion of each class of land use 
capability would be weighted over the respective price. In this work, besides developing the 
implemented methodological strategy, some issues referred to the existent relationship among land 
price, its use, and its quality in agricultural exploitations in Pergamino are analysed.
Key words. Characterisation - Farm producers - Levels of capitalization - Land price - Fertility
•Cátedra de Economía Agraria, Facultad de Agronomía, UBA. Av. San Martín 4453 (1417) Buenos Aires.
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INTRODUCCIÓN
La producción agropecuaria, a diferencia de la 
industrial, reconoce la particularidad de la tierra co­
mo factor productivo, pues es el medio fundamental 
en el que se apoya la actividad primaria.
La tierra posee determinadas características que 
la distinguen de los otros factores de la producción, 
a saber:
• Su duración es ilim itada, si se conserva con 
técnicas apropiadas.
• No es uniforme, ya que posee diferencias de 
fertilidad natural lo que se manifiesta en rendi­
mientos diferentes o, visto desde otra óptica, 
costos medios diferentes para obtener igual 
rendimiento.
• No es reproducible a voluntad.
• No es transferible de un lado a otro.
De acuerdo con los economistas clásicos, y de­
bido a las características mencionadas, la tierra ge­
nera renta. Este concepto se puede definir como a- 
quella porción del producto de la tierra que se paga 
al propietario por el uso de la potencia original e 
indestructible del suelo. Unicamente, se paga renta 
por su uso porque la tierra no es ilimitada en cantidad 
ni uniforme en calidad (Ricardo, 1973).
La teoría ricardiana sobre la renta diferencial de la 
tierra, sostiene que el costo del productor marginal, 
que produce en las tierras más pobres y más lejanas, 
determina el precio de los productos agrícolas. Para 
los demás productores, cuyos costos son naturalmente 
menores, hay mayores ganancias.
La renta de la tierra (retribución que se imputa a 
la tierra por el hecho de que para comprometerla en 
la explotación se debe recurrir al mercado de ti erras), 
surge como un residuo (ganancia extraordinaria) al 
descontarle al ingreso bruto los gastos, la depreciación 
del capital y su costo de oportunidad (González y 
Pagliettini, 2001).
Conociendo la renta, se puede determinar el va­
lor presente de la tierra en función de las rentas fu­
turas descontadas hasta el presente (valor actual neto).
Teniendo en cuenta su característica de renta 
perpetua, se considera que el número de años en 
que se percibe la m ism a tiende a infinito, quedando
expresado el valor actual de las rentas esperadas de 
la tierra como sigue:
Vt = R/i 
donde:
Vt = valor presente de las rentas esperadas de 
la tierra
R = renta esperada de la tierra
i = tasa de descuento
En consecuencia, el precio de la tierra es función 
directa de la renta esperada y está inversamente re­
lacionado con la tasa de descuento utilizada. Este 
cálculo estima el valor de productividad de la tierra.
El precio de mercado de la tierra es el que resulta 
del juego de su oferta y demanda. Debido a las im ­
perfecciones del mercado y por tratarse de una inver­
sión de alta seguridad, existe una discrepancia entre 
el valor actual de las rentas esperadas y el precio de 
mercado.
Durante el desarrollo de un proyecto de inves­
tigación1, en el cual se analizan los principales cam ­
bios que se produjeron durante la década de los "90 
en el partido de Pergamino, se planteó una encru­
cijada metodológica. El no disponer de información 
sobre el precio de la tierra, constituía un obstáculo 
para la elaboración de un índice destinado a la m edi­
ción del nivel de capitalización de las unidades pro­
ductivas.
Con el fin de solucionar este problema, se decidió 
ponderar la proporción de cada clase de suelo por su 
precio respectivo. En este artículo, también se ana­
lizan algunas cuestiones referidas a la relación que 
existe entre precio de la tierra, su utilización y cali­
dad en las explotaciones agropecuarias de Pergamino.
METODOLOGÍA
La estrategia metodológica está basada en el análisis 
comparativo de información censal (Censo Nacional A- 
gropecuario 1988 y Censo Experimental de 1999) y en 
la elaboración de una tipología de unidades productivas 
presentes en Pergamino.
Para la tipificación, se utilizaron como variables 
principales el uso de mano de obra y el nivel de capita­
lización.2
'Proyecto de investigación UBACyT (programación 2001-2002): “Transformaciones recientes en el agro pampeano: el caso de 
Pergamino en la década de los noventa” (G020).
2Estas variables han sido utilizadas en los distintos proyectos de investigación desarrollados por la Cátedra de Economía de la 
Facultad de Agronomía de la UBA (UBACyT TG22 y G045), en el marco de una línea de estudios sobre la agriculturización de la 
Región Pampeana.
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La utilización de mano de obra se refiere a la pro­
porción del trabajo familiar, respecto del trabajo asa­
lariado empleado en la explotación. Se toma como ba­
se para su cálculo la relación entre la mano de obra fa­
miliar permanente y el total de la permanente (fami­
liar y no familiar), o bien transitoria cuando no existe 
permanente. A través del cociente F/(F+NF) se clasi­
fican las unidades productivas (UP) en familiares y no 
familiares. Cuando el cociente es mayor que 0,5, la 
cantidad de familiares que trabajan en la UP en forma 
permanente supera a lacantidad de asalariados perma­
nentes y las UP son consideradas “familiares” . Cuando 
el cociente es igual o menor que 0,5 se las considera 
“no familiares” .
Teniendo en cuenta la existencia de estrategias 
económicas diferenciadas entre unidades productivas 
familiares y no familiares, se debe considerar la in­
troducción de una segunda variable que es el nivel de 
capitalización.
Para medir el nivel de capitalización, se calcula 
un índice combinado de Tierra y Capital (ITC), que 
expresa la capacidad productiva correspondiente a 
la dotación de tierra (cantidad y calidad) y la magnitud 
del capital com prom etido en la explotación. El nivel 
de corte del ITC, es decir, aquél que permite discri­
minar a las unidades capitalizadas de las que no lo 
son, es el que sirve de “piso” de capitalización. E s­
to se fundam enta en el concepto de explotación fa­
miliar capitalizada que se puede asociar con el de 
“unidad económ ica agropecuaria” (UEA) (Gon­
zález y Pagliettini, 2001), entendida como “todo 
predio que por su superficie, calidad de tierra, ubi­
cación, mejoras y dem ás condiciones de explota­
ción, racionalm ente trabajado por una familia agra­
ria que aporte la m ayor parte del trabajo necesario, 
permita subvenir a sus necesidades y a una evolución 
favorable de la em presa” .1
Este índice toma en cuenta al valor de la tierra y los 
componentes más importantes del capital de explo­
tación. De esta forma se busca resolver la necesidad 
de un cálculo relativamente rápido y poco engorroso 
que permita diferenciar, por lo menos, dos grandes 
grupos de situaciones: productores capitalizados y 
productores no capitalizados.
El problema metodológico que se planteó estaba 
referido a la determinación del precio de la tierra según 
segmento censal.2 Por un lado, se disponía de la infor­
mación correspondiente a la superficie total por seg­
mento y, por otro, del precio por unidad de superficie 
(hectárea) según clase de capacidad de uso.3
Por lo tanto, se decidió solicitar al Instituto de 
Clim a y Agua de INTA un estudio que perm itiera 
relacionar los segmentos censales con la distribución 
de la superficie por su capacidad de uso. Como re­
sultado de ello, se obtuvo un inform e sobre clases 
de capacidad de uso de las tierras según segmentos 
censales del partido de Pergam ino (Cuadro N° 1).
Los datos de suelos presentados se. sustentan en 
la información del M apa de Suelos de la República 
A rgentina y de la provincia de Buenos Aires 
(SAGPyA-INTA). Para la determinación de la ca­
pacidad de uso de las tierras se utilizó, además, in­
formación satelital de imágenes Landsat TM de los 
años 1993 y 2001.4
Suelos Clase I
Lomas suavemente onduladas. Dentro de esta 
clase de uso se encuentran dos subclases que se 
diferencian sutilmente por su textura:
• Los suelos clase l - l  son suelos Argiudoles 
típicos, bien drenados, de textura franco li­
mosa. Son tierras muy aptas para la agricul­
tura, con buena textura y estructura, alta sa­
turación de bases intercambiables y adecuada 
retención de humedad y fertilidad natural.
• Los suelos clase 1-2 son Argiudoles Vérticos, 
profundos, m oderadam ente bien a bien dre­
nados, con textura más arcillosa que los 1 -1. 
Son tierras aptas para agricultura pero, prin­
cipalm ente en su fase inclinada, es necesa­
rio adoptar prácticas de conservación.
Suelos Clase III w
Lomas planas. Estas tierras se presentan en las 
planicies altas, extrem adam ente llanas, que suelen 
consti tuir divisorias de cuencas de drenaje. Dominan 
suelos Argiudoles ácuicos, profundos, moderada-
lEl ITC de corte se obtiene a partir del nivel de capitalización de la EAP que representa la unidad económica.
2E1 segmento censal es el área de trabajo que se le asigna a un censista.
3E1 precio/ha para la clase 1-1 es $4.000, para la 1-2 es $3.700, para la clase III asciende a $3.000, para la IV $2.000 y $500 para 
la VI. Estos datos fueron proporcionados por informantes calificados de la zona.
4De acuerdo a la resolución espacial del satélite utilizado, el error aproximado en la medición de superficies es del 3%.
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mente bien a imperfectamente drenados, Son suelos
aptos para cultivos de cosecha y pasturas, pues pue­
den tener problem as de encharcam iento en m o­
mentos de excesos hídricos.
Suelos Clase III e
Pendientes hasta 3%. Estas tierras presentan 
suelos A rgiudoles típicos en fase inclinada. Por 
esta particularidad presentan susceptibilidad a ero­
sión hídrica, se observan indicios de erosión actual.
Suelos Clase IVe
Fin de la pendiente. Estas tierras presentan sue­
los someros con erosión actual.
Suelos Clase VI
Cañadas y planos de expansión de los ríos. 
Com o puede observarse, la clase I predom ina 
en la m ayoría de los segmentos. Por lo tanto, la de­
term inación del precio de la tierra por segmento, 
tomando en cuenta sólo la calidad con mayor peso 
dentro de cada uno de ellos, hubiera implicado un 
valor uniform e para todo el Partido, lo cual resta 
precisión y no tiene en cuenta la realidad objetiva.
Entonces, se tomó la decisión de ponderal' la pro­
porción de cada clase de capacidad de uso por el pre­
cio respectivo. A continuación se pueden observar 
los precios ponderados para cada segmento (Cuadro 
N° 2).
A partir de la inform ación disponible se decidió 
profundizar en el análisis de la relación entre el 
precio de la tierra, su utilización y calidad.
RESULTADOS
En el proyecto de investigación, el valor de la 
tierra tiene un alto peso en el índice utilizado para 
medir el nivel de capitalización de los productores 
de Pergamino. Cerca del 90% del índice promedio
se debe a la tierra y este porcentaje aum enta en los 
tipos capitalizados, llegando al 93,4%  en los no 
familiares capitalizados.
Martínez Dougnac (2001), destaca la significan­
cia que ha tenido la tierra en la evolución histórica 
de la com posición del capital agrario de las explota­
ciones agropecuarias de Pergamino.
La im portancia de este factor productivo en el 
conjunto de las unidades productivas orientó el 
análisis, en prim er térm ino, hacia la distribución 
de las distintas clases de suelos2 según los segm en­
tos censales. Para ello, y teniendo en cuenta que el 
precio prom edio de la unidad de superficie para el 
partido de Pergam ino es de 3.135 $/ha3, se agru­
paron a los segm entos en dos categorías: por un 
lado, los que superaban el prom edio (23 seg­
m entos) y, por otro, aquellos cuyo precio por 
hectárea era m enor a 3.135 $ (20 segm entos).
’Como producto del empleo de las variables mencionadas, utilización de la mano de obra y nivel de capitalización, se pueden cla­
sificar a las unidades productivas en cuatro tipos: familiares capitalizados (FC), familiares no capitalizados (FNC), no familiares 
capitalizados (NFC) y no familiares no capitalizados (NFNC).
2Descriptas en el informe elaborado por el INTA (2002).
3Fecha de tasación: octubre de 2002.
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Como puede observarse, más del 70% del suelo 
clase 1-1 se encuentra en el grupo de segmentos de 
mayor precio. El grupo de menor precio posee el 
85% del suelo clase 1-2 pero, también el 90% de la 
clase IV y casi el 70% de la clase VI.
Analizando dentro de cada grupo, se destaca que 
en el de m ayor precio cerca del 60% de la superficie 
es clase I -1, casi no posee clase IV (0,5%) y sólo un 
10% de la superficie de este grupo es clase VI. El 
grupo de menor precio presenta casi un 40% de su 
superficie de clase 1-2 pero, también, posee cerca de 
un 5% de clase IV y más de 20% de clase VI.
En el Cuadro N°5, se puede ver la relación entre 
el precio de la tierra y el uso que hacen de ella los 
productores.
En el grupo de segmentos de mayor precio se 
ubica más del 55% de las E A P ’s consideradas como 
agrícolas y mixtas y sólo el 35% de las ganaderas. 
Esto guarda relación con la distribución de las dis­
tintas clases de suelos descripta en el Cuadro N° 4. 
En este grupo, se encuentra casi el 74% de los suelos 
de clase I -1 (muy aptas para agricultura) y el 87% de 
los de clase III w (aptos para cultivos de cosecha y 
pasturas).
Cabe destacar que Pergamino es un partido pre­
dominantemente agrícola. Los datos provenientes 
del Censo Agropecuario Experimental de 1999, 
muestran que el 54% de las explotaciones son agrí­
colas y ocupan el 36% de la superficie, en tanto que 
un 37% son mixtas ocupando el 58% de la tierra.
De acuerdo con el esquemaclasificatorio utiliza­
do en el proyecto, se puede decir que las explotaciones
capitalizadas (tanto familiares como no familiares) 
tienen un uso del suelo mixto; mientras que, pro­
porcionalmente, las no capitalizadas son más agrí­
colas puras. Las explotaciones puramente ganaderas 
son una ínfima proporción del total. Las distintas 
orientaciones productivas también guardan estrecha 
relación con el tamaño de las E A P’s; en tanto que las 
de mayor tamaño pueden realizar rotaciones con 
ganadería (mixtas), las más pequeñas no tienen o- 
portuni dad de hacerlo.
Las EA P’s más pequeñas (de hasta 100 ha) son en 
general agrícolas puras y, fundamentalmente, fami­
liares no capitalizadas. Este uso continuado e inten­
sivo del suelo, registrado por décadas, exclusiva­
mente con cultivos de cosecha anual, especialmente 
en unidades pequeñas, ha acentuado el proceso degra- 
datorio de los suelos, la contaminación del ambiente 
y el agua subterránea por el uso de insumos químicos 
(Pizarro, 1998).
En las explotaciones más grandes, en el otro ex­
tremo de la distribución, predominan las no familiares 
capitalizadas, con uso mixto del suelo.
En proporción, el grupo de menor precio posee 
el doble de explotaciones ganaderas. Sin embargo, 
la ganadería como única actividad no es relevante en 
el partido. Sólo el 9% de las E A P’s pueden conside­
rarse como ganaderas, y les corresponde un 6% de la 
superficie total.
Por último, se analiza la relación entre el uso del 
suelo y el valor de la hectárea en Pergamino.
’En este proyecto de investigación se consideran como EAPs agrícolas todas aquellas que realizan cereales y/o oleaginosas y no 
tienen bovinos; como ganaderas las que tienen bovinos y no implantan cereales ni oleaginosas; y como mixtas aquellas que realizan 
cereales y/o oleaginosas y además poseen bovinos.
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Analizando por tipo de cultivo, el grupo de Seg­
mentos de mayor precio realiza las dos terceras partes 
de los cereales y casi el 70% de las oleaginosas de se­
gunda ocupación. Por otra parte, dentro del grupo de 
menor precio casi la tercera parte de la superficie co­
rresponde a forrajeras y pastizales, lo cual se corres­
ponde con lo ya mencionado sobre una mayor par­
ticipación de EA P’s ganaderas dentro de este grupo.
Aproxim adam ente las 3/4 partes de la sup»erficie 
im plantada con soja (de prim era y de segunda), tri­
go, maíz y forrajeras (anuales y perennes), corres­
ponde a productores capitalizados. Sin em bargo, la 
m ayor participación en térm inos de cantidad de 
E A P ’s dedicadas a estos cultivos corresponde a los 
familiares no capitalizados.
CONCLUSIONES 
Históricamente, en el partido de Pergamino, la 
tierra ha tenido un peso significativo en la com po­
sición del capital de las unidades productivas Por lo 
tanto, llama poderosamente la atención la falta de 
disponibilidad de información referida a su precio, 
según su localización, así com o a su evolución a tra­
vés del tiempo.
Esto llevó a diseñar una estrategia metodológica 
que permitiera determinar el precio de este factor 
productivo, según su clase de capacidad de uso y su 
distribución en los distintos segmentos censales1. La
tierra es heterogénea en cuanto a fertilidad natural,
lo que se traduce en rendim ientos y costos diferen­
ciales. Una mejor calidad de suelo im plica la ob­
tención de mayores rendim ientos a m enores costos, 
lo cual genera una renta diferencial I por margen 
extensivo. Dicho concepto, proveniente de la teoría 
económica clásica, implica una ganancia extraordi­
naria por encim a de la ganancia m edia del capital 
invertido.
Los segmentos censales con mayor precio por 
unidad de superficie (hectárea), son aquellos con 
mayor proporción de suelos clase I de capacidad de 
uso. Las explotaciones ubicadas dentro de estos seg­
mentos son, en su mayoría, agrícolas o mixtas res­
ponsables del grueso de la producción de los cereales 
y las oleaginosas del partido. Esto estaría demostrando 
que la calidad de los suelos es el factor más relevante 
en la determinación del precio, pero no el único. El 
precio de la tierra no siempre refleja su valor de pro­
ductividad, yaque en muchos casos se ve influenciado 
por factores tales como el prestigio social o situa­
ciones inflacionarias.
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